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Constructie moet leidend zijn bij 

De potentie voor hergebruik is enorm. 
Dat bleek dit jaar uit het onderzoek 
naar leegstand en hergebruik van de 
Rijksadviseur voor Cultureel Erfgoed. 
Minimaal negenhonderd gebouwen 
staan leeg of hebben slechts een 
tijdelijke functie. Volgens de adviseur is 
het werkelijke aantal lege panden 3000 
tot 4000; de eigenaren betalen de 
rekening.  
Leegstand heeft een negatieve invloed 
op de leefbaarheid van de buurt en is 
daarmee ook een maatschappelijk 
probleem. Niet voor niets probeert het 
kabinet de verloedering van bedrijven-
terreinen tegen te gaan, en pleitte de SP 

onlangs in het 
rapport ‘Langs de 
slooplat’ voor een 
verregaande herzie-
ning van het 
sloopbeleid van 
gemeenten. 
Toch krijgen in 
Nederland gebouwen 
nog maar mondjes-
maat een tweede 
leven. Sloop en 

nieuwbouw winnen het vaak van 
renovatie. En dat terwijl transformatie 
vooral voordelen biedt: het is duurza-
mer dan zelfs de duurzaamste nieuw-
bouw, heeft een kortere bouwtijd en is 
ook veel goedkoper. Maar daarvoor 
moet wel aan één belangrijke voorwaar-
de worden voldaan.
Partijen moeten onderkennen dat 
hergebruik een totaal ander soort 
opgave is dan nieuwbouw. Niet de 
nieuwe functie moet centraal staan, 
maar de kansen en beperkingen van de 
bestaande constructie. Die maakt 
namelijk het verschil tussen een 
soepele, succesvolle renovatie, en een 
dure, lastige ingreep die alle partijen 
doet snakken naar nieuwbouw.
Effectief hergebruik betekent ‘meebe-
wegen’ met de constructie, oftewel 
gebruikmaken van de aanwezige 
potentie. Hergebruik is niet net zo lang 
wurmen tot het past. Juist de sterke 
kanten moeten maximaal worden 

benut, zoals in het Rotterdamse Huf-
pand, waar de verborgen capaciteit van 
de constructie wordt gebruikt. 
Dit aanspreken van verborgen draag-
kracht in oude constructies is vaak 
mogelijk. Normen zijn nu anders dan 
vroeger, technisch kan er veel meer – 
benut dus die extra capaciteit. Ook de 
constructie op een andere manier 
belasten biedt veel perspectief. Eigena-
ren zijn zich nu zelden bewust van de,  

soms verrassende, mogelijkheden. Zo 
wordt bij de Hema aan het Bagijnhof in 
Dordrecht de bovenste opslagverdieping 
vervangen door twee (!) parkeerlagen. 
Het voormalige magazijn kan prima het 
gewicht van de auto’s aan, en de lichte 
opbouw maakt zelfs een tweede 
parkeerlaag mogelijk – allemaal het 
resultaat van goed rekenen, maar 
vooral goed ‘luisteren’ naar de bestaan-
de constructie.

De constructeur is bij hergebruik dan 
ook als eerste aan zet, nog vóór de 
architect. Met een frisse blik kan deze 
precies in kaart brengen wat de 
mogelijkheden zijn: welke functie wel, 
of juist niet geschikt is, wat de kosten 
zijn en met welke eenvoudige ingrepen 
een groot nieuw potentieel kan worden 
aangeboord. 
De open vraag ‘wat zou hier kunnen’ 
moet het vertrekpunt zijn, in plaats van 

Ferry Mingelen bevangen 
door bouwlobby?
Op vrijdagmiddag 12 december interviewde 
parlementair journalist Ferry Mingelen (tv 
programma EénVandaag) vicepremier 
Wouter Bos. Met het oog op de economische 
recessie zette Ferry opvallend fors in op de 
urgentie van steun aan de bouwsector. Op 
een tegen ruzie aanzittende toon vroeg hij 
Bos verklaringen voor de voorzichtige 
houding van het kabinet tegenover het 
verlenen van steun aan bedrijfssectoren.
Ferry haalde het in dezelfde week 
verschenen TNO rapport ‘Bouwprognoses 
2008 -2013’ aan. Hij meende stellig dat die 
informatie uit zo’n ‘degelijke en betrouw-
bare’ bron toch aantoonde, dat er snel iets 
moest gebeuren voor de bouwsector annex 
de woningmarkt. Wouter Bos ging niet in 
op de inhoud van dit rapport en verant-
woordde het kabinetsstandpunt op een 
andere wijze. Ferry was zichtbaar ontdaan 
en bleef geïrriteerd.

Nalezing van het TNO rapport leert dat 
Ferry deze publicatie niet zelf heeft 
gelezen en/of niet heeft begrepen. Dit is 
erg bevreemdend en je zou niet verwach-
ten, want we hebben toch een beeld van 
een pientere, integere en ervaren parle-
mentair journalist? Of leest hij de stukken 
van de bouwlobby grondiger ?
Samengevat stelt TNO, dat er “nu voor de 
woningmarkt niet zo’n somber scenario 
wordt verwacht als destijds voor de jaren 
1980-1982”. Zelfs de teruggang in aantal-
len nieuwe woningen is niet spectaculair 
te noemen in relatie tot een crisis. TNO 
geeft een genuanceerd en interessant 
beeld van onze huidige economische 
situatie. Je kunt er zelfs een optimistische 
ondertoon uit destilleren. Naast beelden 
en emoties is het altijd fijn en verstandig 
om de feiten erbij te kunnen houden.

Rob de Ruiter
Streaming Projects BV
Lelystad 

Toepassen  
instrooien 
Moet het gebruik van 
kunstgras met rubbergra-
nulaat van gerecyclede 
autobanden (SBR) worden 
gestaakt? Luurt Wilde-
boer denkt van niet.

Al enige tijd bestaat discussie in de 
kunstgrasbranche over de toepas-
sing van dit product. Onduidelijk 
zou zijn welke milieurisico’s 
hieraan kleven door uitloging van 
zink naar de bodem. Anja van den 
Borne, advocaat, vindt toepassing 
van rubbergranulaat in kunstgras 
daarom ontoelaatbaar (Cobouw, 5 
december). De zorgplicht zou in de 
weg staan. Ik meen dat de zorg-
plicht in dit geval een zo vergaande 
conclusie niet rechtvaardigt.
Bestaat er een ernstig risico voor 
verontreiniging van de bodem? 
Recent onderzoek (Intron III) heeft 
aangetoond dat er geen sprake is 

Bij hergebruik van gebouwen moet de draagstructuur 
leidend zijn, niet de nieuwe functie. Dat betogen 
Remko Wiltjer en Hielke Zuidwijk. Constructeurs 
moeten uitgaan van de mogelijkheden van een con-
structie, en die maximaal laten presteren. Maatschap-
pij, milieu én portemonnee varen daar wel bij.

Bij het plan Bagijnhof Achterom in Dordrecht wordt de bovenste opslagverdieping van de Hema gesloopt en vervangen door twee  

““Effectief hergebruik 
is ‘meebewegen’ 

met de constructie
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In onze corporatie geldt 
als credo: je mag alles 
van me weten behalve 

m’n pincode. Daar gaan 
we heel ver in, want het is 

in essentie  een rand-
voorwaarde.

Mirjam Depondt-Olivers, 
directeur-bestuurder 

Woonpunt, Elsloo, in Het 
Experiment, kwartaaluit-

gave van de SEV.

Al lange tijd verdunnen de 
steden en zijn geen 

modellen voor handen om 
om ze verder te verdich-

ten. Daardoor is een 
enorm tekort aan 

woningen ontstaan en 
zijn de huizenprijzen in 
verhouding exorbitant 

hoog.
Architect Rudy Uyten-
haak, in de Architect
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 hergebruik

 van rubbergranulaat voor 
 kunstgras niet ontoelaatbaar

  parkeerlagen die aansluiten op de parkeergarage die er naast wordt gebouwd.   Foto: Guido Benschop

‘kan dit hier’. Op die manier kan ook 
onbevangen naar functiewisseling worden 
gekeken. Oude kantoren kunnen zo 
bijvoorbeeld een school worden, of een 
museum. Die aanpak biedt ook overheden 
kansen om de leefbaarheid in buurten te 
verbeteren. Hergebruik is dé bouwopgave 
voor de komende jaren. Constructeurs 
kunnen daarmee hun toegevoegde waarde 
tonen: oplossingen die veel meer mogelijk 
maken dan gedacht. Ruim 90 procent van 

de leegstaande gebouwen in Nederland 
onttrekt zich nu aan het zicht van plannen-
makers, zo heeft het Nirov berekend. 
Hoogste tijd dus om in actie te komen. 

Ir. Remko Wiltjer en Hielke Zuidwijk
Respectievelijk directeur van en projectleider 
bij IMd Raadgevende Ingenieurs,
Rotterdam
r.wiltjer@imdbv.nl
h.zuidwijk@imdbv.nl

van milieu- en gezondheidsrisico’s 
bij toepassing van een ondergrond 
van zand en lava. Geringe concen-
traties zink die uit het rubbergranu-
laat vrijkomen, worden daarin geab-
sorbeerd. Het ministerie van VROM 
en het RIVM, een bekend onder-
zoeksinstituut, onderschrijft deze 
conclusies. Van den Borne verlangt 
echter garanties.
Dat er kritiek bestaat op de resul- 
taten van het tot nu toe uitgevoer-
de onderzoek, betekent niet dat het 
toepassen van kunstgras met SBR 
niet meer zou mogen plaatsvinden. 
Garanties voor het ontbreken van 
enig milieurisico kunnen niet 
worden verkregen. Risico’s horen 
bij onze maatschappij. Het voorko-
men van risico’s door preventie op 
grond van het voorzorgsbeginsel 
vereist eveneens aanwijzingen voor 
een dreigend gevaar voor milieu-
schade. Voor het staken van het 
gebruik ontbreken concrete 
aanknopingspunten volgens het 

ministerie van VROM. Overigens is 
er wel aandacht voor voorzorg. Bij 
kunstgras met SBR wordt daarom 
gebruik gemaakt van een onder-
laag die verontreiniging van de 
bodem en het grondwater voor-
komt.

Zorgplicht
De zorgplicht schrijft voor dat 
betrokkenen bij activiteiten alle 
maatregelen moeten nemen om 
verontreiniging van de bodem 
redelijkerwijs te voorkomen. 
Daarbij speelt niet alleen de meest 
recente kennis over milieurisico’s 
een rol. Ook het treffen van 
maatregelen om bodem en grond-
water te beschermen, is daarbij van 
belang. Bij kunstgras wordt daarom 
gebruik gemaakt van een construc-
tie met een onderlaag waarin 
eventueel uitgeloogd zink wordt 
opgevangen. Een preventieve 
maatregel waarmee wordt bereikt 
dat geen verontreiniging van de 

bodem en het grondwater optreedt. 
Na verwijdering van het kunstgras 
aan het einde van de levensduur, 
zal tevens monitoring van de 
ondergrond plaatsvinden en zo 
nodig worden vervangen. Met die 
maatregelen wordt mijns inziens de 
zorgplicht niet overtreden. 
Dit alles rechtvaardigt naar mijn 
mening niet dat het toepassen van 
kunstgras met SBR op sportvelden 
direct zou moeten worden gestaakt. 
De door Van de Borne verlangde 
zekerheid is namelijk een illusie en 
daarmee een belemmering. Wel ligt 
hierin een stimulans voor verdere 
innovatie van het bewuste product. 
Wij allen zijn immers zeer gebaat 
bij een duurzame oplossing voor het 
steeds maar toenemende aantal 
afgedankte autobanden.

Mr.ing. L.J. Wildeboer
Advocaat bij Derks Star Busmann te 
Utrecht
Luurt.wildeboer@cms-dsb.com 

Kleine corporaties moeten 
stem ook kunnen laten horen
Vanaf 1 januari 2008 
geldt voor alle woning-
corporaties dat ze voor 
hun activiteiten integraal 
belastingplichtig zijn 
voor de vennootschapsbe-
lasting. 
Met het in werking treden van de 
nieuwe wetgeving is de eerdere 
vaststellingsovereenkomst tussen 
de corporaties en de Belastingdienst 
komen te vervallen. Momenteel 
vindt er overleg plaats met de 
Belastingdienst over een nieuwe 
vaststellingsovereenkomst waarin 
de fiscale behandeling van woning-
corporaties wordt vastgelegd. Bij dit 
overleg zijn de Belastingdienst en 
AEDES betrokken. Een aantal 
afgevaardigden van de grotere 
corporaties voert dit overleg 
namens AEDES.
In dit overleg zijn de kleinere 
woningbouwcorporaties niet 
vertegenwoordigd. Dit zou wel 
moeten omdat de fiscale problema-
tiek van de grotere corporaties op 
een aantal punten verschilt van die 
van de kleinere corporaties. Het 
bezit en de activiteiten van de 
grotere corporaties zal veelal 
afwijken van die van de kleinere 
corporaties. Zo zal een (grote) 
corporatie die actief is met Koopga-

rant, ‘Te Woon’ en kooptussenvor-
men een ander belang hebben dan 
een (kleinere) corporatie die vooral 
bezit heeft met een lage huur, hoge 
WOZ-waarde en veel onderhoud.
Wij vinden dat de kleinere corpora-
ties hun inbreng in het overleg met 
de Belastingdienst moeten hebben, 
via een vertegenwoordiging in het 
overleg. Naar verwachting zal de 
nieuwe vaststellingsovereenkomst 
begin 2009 worden gepresenteerd. 
Gezien de korte termijn die nog 
resteert, schatten wij de kans klein 
in dat de kleinere corporaties nog 
in het overleg worden betrokken. 
Wij raden alle corporaties daarom 
aan de nieuwe vaststellingsovereen-
komst kritisch te beoordelen en na 
te gaan of hetgeen erin geregeld is, 
past bij de activiteiten van de 
corporatie. Juist de kleinere 
corporaties zullen echter sneller 
besluiten de nieuwe VSO te 
tekenen, omdat het alternatief (niet 
tekenen en zelf met de belasting-
dienst onderhandelen cq procede-
ren) naar verwachting grote druk 
legt op mensen en middelen. Het 
bundelen van krachten kan hier 
uitkomst bieden.

Klaas Franken
Directeur van Fineut te Culemborg
Ewoud de Ruiter
Directeur van 3RRR Belastingadvi-
seurs BV te Utrecht

Eerder verkocht in 
hetzelfde blok

In dit geschil, dat aan de orde 
kwam bij Hof Den Haag (18 
november 2008, LJN: BG4958) gaat 
het om bewoners van woningen 
aan de Mariënwaard in Capelle 
aan den IJssel. Zij voegden zonder 
toestemming van de gemeente 
een deel van een groenstrook toe 
aan hun achtertuin.
Op 17 december 2004 stelt de 
gemeente de notitie ‘Grenzen 
stellen aan groen’ vast. Daarin 
formuleert zij beleid ten aanzien 
van terugvorderen van gemeente-
grond die zonder toestemming 
door derden wordt gebruikt. 
Hierin staat de beleidsregel die 
partijen aanduiden als ‘eerder 
verkocht in hetzelfde blok’: “Ook 
geldt dat in situaties waarbij in 
hetzelfde blok al eerder is gekocht 
en dat nu niet meer mogelijk is 
vanwege de groenstatus, de 
bewoners toch kunnen kopen. 
Voorwaarde is ook hier dat 
voldaan wordt aan de overige 
verkoopcriteria.” 
Op 1 september 2005 laat de 
gemeente de bewoners schriftelijk 
weten dat zij het gemeentegroen 
dat ze in gebruik hebben moeten 
ontruimen. Naar aanleiding van 
deze brief laten de bewoners de 
gemeente weten dat zij de 
betreffende stukken gemeente-
groen willen kopen. Zij beroepen 
zich op de ‘eerder verkocht in 
hetzelfde blok’-regel en verwijzen 
naar de aankoop in 1990 van een 
strook gemeentegrond door de 
bewoner van een (hoek)woning in 
hetzelfde blok. 

Weigering
De gemeente weigert de grond te 
verkopen. Zij schrijft de bewoners 
dat de situatie niet hetzelfde is, 
omdat het destijds verkoop van 
een stuk grond betrof aan de 
zijkant van de woning, zonder 
wijziging van de tuindiepte aan de 
achterkant. De ‘eerder verkocht in 
hetzelfde blok’-regel heeft volgens 
de gemeente de bedoeling 
bewoners in een identieke situatie 
te kunnen laten kopen.
Vervolgens (op 22 november 2005) 

past de gemeente de ‘eerder 
verkocht in hetzelfde blok’-regel 
aan met de zinsnede: “Voorwaarde 
is hierbij wel dat het uitsluitend 
om situaties gaat waarbij aan de 
achterzijde is bijgekocht.” 
De bewoners weigeren de groen-
strook te ontruimen. De gemeente 
stapt naar de rechter en vordert 
ontruiming op straffe van een 
dwangsom. De bewoners eisen dat 
de gemeente de groenstrook aan 
hen verkoopt. De rechtbank geeft 
de gemeente gelijk, een aantal 
bewoners gaat in beroep bij het 
Gerechtshof in Den Haag. Ook 
hier vangen zij bot. 
Op dit moment is het veel gemeen-
ten bekend dat gronden clandes-
tien worden gebruikt, maar vaak 
is er geen inzicht in de illegale 
situaties. Veel gemeenten zijn 
bezig met het in beeld brengen 
van situaties die gelegaliseerd 
kunnen worden, waar ontruimd 
moet worden en hoeveel verjaard 
zijn. En zij formuleren beleid. Het  
bovenstaande geschil geeft een 
goed voorbeeld van het toepassen 
van dergelijk beleid. 

Mr. N. (Natasja) van Wijk -van Gilst
Stafmedewerker/redacteur Instituut 
voor Bouwrecht (IBR)
Den Haag

Voor meer bouwrechtelijke actualitei-
ten, jurisprudentie, vakliteratuur en 
regelgeving zie ook
www.ibr.nl/actueel

Diverse gemeenten hebben 
problemen met clandestien gebruik 

van openbaar groen. Bijvoorbeeld als 
dat grenst aan woningen. De 

gemeenten proberen de stukken 
openbaar groen terug te krijgen of te 
verkopen aan degenen die de grond 

in gebruik hebben genomen. In 
onderhavig geschil heeft de 

gemeente voor eventuele verkoop 
een beleidsregel geformuleerd: 

‘eerder verkocht in hetzelfde blok’.
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